Eloterjesztés

Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat

Polgirmestere szimirsa

Eléterjeszté: Kovacs Otto igazgatosagi elndk sk.

Targy: Javaslat a Budapest VIIL. keriilet, Jozsef krt. 83. szam alatti féldszinti, nem
lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadasara
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A dintésre az SZMSZ. szerint hataskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Jozsef krt. 83. szam alatti
36803/0/A/4 helyrajzi szami tulajdoni lapon, 29 m® alapteriiletii, iires, f5ldszinti, nem lakés
céljara szolgalé helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel
szerepel.

A fenti helyiség a 2010. oktéber 9. napjan kelt adasvételi szerz6dés aldirdsat kdvetd birtokba
adés kapcséan keriillt az OLD VENEZIA Kft. (székhely: 1026 Budapest, Abranyi Emil utca
2.; adoszam: 12842795-2-41; cégjegyzékszam: 01 09 706121; képviseli: Dinh Xuan Tho
tigyvezetd) birtokaba, a Jozsef krt. 85. szam alatti, 36804/0/A/3 helyrajzi szamu étteremmel
egyetemben. Az OLD VENEZIA Kfi. jelenleg a helyiségre hasznalati dijat fizet, melynek
bsszege 25.550,- Ft/ho + AFA.

A helyiség kizdrolag a szomszédos étterem teriiletérdl kozelithetd meg, azt az étterem
kiszolgélo helyiségeiként (61t5z0, el6tér) jelenleg is hasznaljak A kézmiicsatlakozasokat a
szomszédos helyiségbodl vezették at, itt az étterem mosogatdja, 2 db Slidzéje és 2 db WC
kapott helyet. Az dlmennyezeten beazas nyomai lathatéak. A forgalmi érték megallapitasanal




figyelembevételre keriilt, hogy a helyiséget méshonnan jelenleg nem lehet megkdzeliteni,
funkciévaltas és szabadpiaci értékesitése problematikus.

A helyiséget magdban foglalé épiiletben Osszesen 21 db albetét talalhatd. Ebbdl
dnkormdanyzati tulajdont 2 db nem lakéas céljara szolgalo helyiség.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listdjan.

Az Onkormanyzat kéz8s koltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozéan 10.121,-
Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeldiésérél és a teriileten a rehabilitdcié megvaldsitasardl
52010 32/2001. (X. 26.) 6nkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéaban foglalo
épilet HVT III. teriiletre esik, a Rév8 Zrt. tajékoztatdsa szerint a bérbeaddsnak nincs
akadélya.

A helyiséget jelenleg is hasznalé OLD VENEZIA Kft. (székhely: 1026 Budapest, Abréanyi
Emil utca 2.; adészam: 12842795-2-41; cégjegyzékszam: 01 09 706121; képviseli: Dinh Xuan
Tho tigyvezetd) 2021. februar 7. napjan bérbevételi kérelmet nyujtott be a fent ismertetett
helyiségre vonatkozdan 6ltizé céljara. A kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett 25.550,- Ft/hé
+ AFA 8sszegben. A kérelmezének 2021 . janudr 31. napjaig nincs fenndllé tartozsa.

A CPR Vagyonértékelé Kift. (Lakatos Ferenc) altal 2020. jilius 30. napjan készitett, Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2020. augusztus 11. napjén jovahagyott, €s 2021. januar 26.
napjan aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 11.200.000,- Ft (386.223
Ft/m?).

A Képviseld-testiilet 248/2013. (V1.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjdul a helyiségeknek a hatarozat és a
Képviselb-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekdltézhetd forgalmi érték szolgal. Az
egyéb (6ltozo) tevékenységhez kapcsolodo 6%-os szorzdval szamitva a havi netté bérleti dij
56.000,- Ft/hé + AFA.

Nem javasoljuk a fenti helyiség bérbeadisat OLD VENEZIA Kift. (székhely: 1026
Budapest, Abranyi Emil utca 2.; adoszam: 12842795-2-41; cégjegyzékszam: 01 09 706121;
képviseli: Dinh Xuan Tho ligyvezetd) részére oltozé céljara, hatarozatian idére, 30 napos
felmondési id6 kik&tésével, a kérelmezd altal ajanlott bérleti dijon azaz, 25.550,- Ft/hé +
AFA bérleti dijon, valamint kdziizemi és kiilonszolgéltatasi dijak osszegen, tekintettel arra,
hogy az ajanlott és a szamitott bérleti dij Osszege kozotti eltérés jelentds.

Javasoljuk a fenti helyiség bérbeadasat OLD VENEZIA Kft. (székhely: 1026 Budapest,
Abranyi Emil utca 2.; adészam: 12842795-2-41; cégjegyzékszam: 01 09 706121; képviseli:
Dinh Xuan Tho ligyvezetd) részére oltozé céljara, hatirozatlan idore, 30 napos felmondasi
idé kikotésével, 56.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és kiilonszolgaltatasi
dijak 8sszegen, 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dvadék megfizetésének, és az egyoldala
kotelezettségvallalasi nyilatkozat leend6 bérld altali elkészitésének kotelezettsége mellett.

II. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés meghozataléra a tisztelt
Képvisel§-testiilet jogosult.

111. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeaddsbdl befolyod bérleti dij és kdzos koltség fedezné az Onkormanyzat kdzos koltség
fizetési kotelezettségét, a hasznalati dijndl magasabb §sszegil bérleti dij esetén plusz bevételt
is jelentene. A helyiség mieldbbi bérbeadasaval a bérld gondoskodna a helyiség 4llaganak
szinten tartdsarol.



A hatérozati javaslat elfogadasa kedvezéen befolyasolja az Onkormanyzat 2021. évi bérleti
dij eléirdnyzatot. A helyiség bérbeadasa pénzligyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képviselo-testillet és Szervei Szervezeti és Mikddési Szabdlyzatarél szolé 36/2014.
(XL.06.) énkormanyzati rendelet 7. mell¢klet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozterillet-hasznositasi Bizottsaig dont az  Onkorményzat
tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeir6l sz616
Onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérdl
$z016 Snkormanyzati rendeletben, az Onkormdnyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara
szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirél szold dnkormanyzati rendeletben, valamint a
Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlésarol sz6l6 6nkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskoérékben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérol szold 27/2021. (1.29.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormény az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyezteté tdmeges megbetegedést okozo SARS-
CoV-2  koronavirus  vilagjarvany (a  tovabbiakban: koronavirus  vilagjarvany)
kovetkezményeinek elhéritasa, a magyar allampolgdrok egészségének és eletenek megovasa
¢rdekében Magyarorszag egész terliletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrd] és a hozza kapcsolodd egyes térvények modositasarol széld 2011.
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a
telepiilési Onkormanyzat képviseld-testiiletének feladat- ¢s hataskorét a polgirmester
gyakorolja, igy a dontés meghozatalara a polgarmester jogosuit.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, (j bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérdl a bérld kivalasztasa soran kell megéllapodni. Amennyiben az Onkormanyzat
részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testiilet
hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskérrel rendelkez6
bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviseld-testiileti hatdrozatban foglaltaktol
csak akkor térhet el, ha a kérelmezo bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjén, a leend$ bérld a bérleti szerzddés megkotését
megelézoen koteles a bérbeaddnak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelé 6sszeget ovadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzodés megkotését kovetden
kozjegyz6 elott egyoldalt kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képviselo-testiilet 218/2013. (V1. 19.) szamu hatdrozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a
Képviseld-testlilet mas hatdrozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevekenység figyelembevételével
torténik a bérleti dij meghatérozéasa, a Kt. hatarozatban nem nevesitett egyéb tevékenység
esetében 6%.

A Kt. hatarozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitasanal nem lehet figyelembe
venni azt az id6tartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhatd helyiségek listajan.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az aldbbi hatdrozat elfogadasat.
Melléklet: - értékbecslés
-~ értékbecslés aktualizalasa

Hatarozati javaslat



Budapest Foviros VIIL keriilet Jozsefviros Képviselo-testiiletének ..../2021. (IIL ...
szami hatiarozata

a Budapest VIIL keriilet, Jozsef krt. 83. szam alatti foldszinti, nem lakas céljara szolgalo
helyiség bérbeadasarol

A Képviselo-testiilet ugy dint, hogy

1.) nem jarul hozza a Budapest VI1I. keriilet, Jozsef krt. 83. szdm alatti, 36803/0/A/4
helyrajzi szamu, 29 m? alapteriiletii, {ires, foldszinti nem lakés céljara szolgalo helyiség
bérbeadasahoz az OLD VENEZIA Kit. (székhely: 1026 Budapest, Abranyi Emil utca 2.;
adoszam: 12842795-2-41; cégjegyzékszam: 01 09 706121; kepviseli: Dinh Xuan Tho
iigyvezetd) részere oltozo céljara, hatdrozatlan id6re, 30 napos felmondasi idé
kikotésével, a kérelmezd altal ajanlott bérleti dijon azaz, 25.550,- ¥t/ho + AFA bérleti
dijon, valamint koziizemi és kiillénszolgaltatasi dijak Gsszegen.

2.) hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Jozsef krt. 83. szim alatti, 36803/0/A/4 helyrajzi
szamu 29 m’ alapterilletd, iires, foldszinti nem lakés céljara szolgdlo helyiség
bérbeadasahoz OLD VENEZIA Kift. (székhely: 1026 Budapest, Abrényi Emil utca 2.;
adoszam: 12842795-2-41; cégjegyzékszam: 01 09 706121; képviseli: Dinh Xuan Tho
ligyvezet) részére Oltozd céljara, hatdrozatlan idére, 30 napos felmondasi idd
kikotésével, 56.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és kilonszolgéltatasi

dijak dsszegen.

3.) felkéri a Budapest Jozsefvdrosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti bérleti szerz6dés megkétesére,
amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolé 35/2013. (VI. 20.) dnkormdnyzati rendelet
14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld dvadék megfizetése,
valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettségvallalasi
nyilatkozat alairasat véallalja a leend6 bérld.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hat4ridd: 3.) pont esetében 2021, aprilis 30.

A dontés végrehajtisit végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt.
Budapest, 2021. marcius 1.

Tisztelettel:

Koviacs Otto sk.
igazgatdsagi elndk



Aktualizaldsi adatlap

Nellétt i,

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

nem lakas céljira szolgilé helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII.
Utca, hazszam, emelet, ajto: Jozsef konit 83. {6ldszint 4.
HRSZ: 36803/0/A/4
29 m?
Az eredeti értékbecs)és adatal:
Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft
Ertékbecsld: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték.: 406.551,- Fum®
Az ingatlan forgalmi értéke: 11.790.000,- Ft
Détuma: 2020.07.30.
Jévahagyis (feliilvizsg) ddtuma: | 2020.08.11.

Tulajdonviszonyok és bérld ada

.
tan
»

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bérlé: iires, (jogeim nélkiili hasznélat )
- [ Ertékelési forma: __| Tulajdonjog forgalmi -érték/ ]
] Aktualizilis érvényességg. [ 6 hénap 1
| *Aktllalizilﬁs. | | |

| Fongaswa dlL ~59

- *Aktualizélt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvid forgalml

értcke:  EO%

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rﬁgznett terileti adatok, és az abban rigzitett

milszaki dllapot alapyan késziilt, az akluahzélés az eredeti érlékbecsléssel egyim érvényes.

Budapest 2021 januér 26.

2011 JAN 26.

—L@*—r/\ L-ﬂ Y\Lk—\

Bartfai Laszlé

Igazsiagligyi Ingailanforgalmi Szakéné o

IGK Zdt.






CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kérat 69.

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
FBvarosi Birgsag

Ceégjsz: 01-09-942852
Adész: 22771393-2-42
Nyilv.tart,sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-567

INGATLANFORGALM! SZAKVELEMENY

1085 Budapest, Jozsef krt. 83. fsz. 4

szdm alatti

36803/0/A/4 hrsz-u

Uzlethelyiség ingatlanrdél

Budapest, 2020. julius

Fiiggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMIE STAKERTON VELEMELY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosiio 7 T JGK-567
KerGleten betiili elhelyezkedése : Palotanegyed

1085 Budapest, Jézsef kri. 83. fsz. 4
1 36803/0/A/4

ingatlan megnevezése 1 Gzlethelyiseg

Ingatlan cime (tul.lap szerint}
Helyrajzi szama

Ingatian jelenlegi hasznositasa 1 lzlethelyiség
Szohdk szama

Komfortfokozat

At értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez

Tulgjdoni lap szerinti méret t29m?

Helyiségcsoport redukalt atapterilete : 29m? Fajlagos m2 &r: 406 581 Ft/m?
Tarsashaz telek terllete : 556 m?

Eszmei hanyad ¢ 239 / 10000

Beisd miszaki dlispot 1 jo

Megkdzelithetdsége

Ertékelés alkalmazott mddszere

piact ésszehasonlito- és hozamalapt madszer

A Jazsefvarost Gazdalkodas Kazpant Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélernényben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejdras és ar
értékelesi szamitasok alapjan megdliapitasra keriil, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 11790 000 Ft
azar Tizenegymillio-hétszazkilencvenezer- Ft.
melyhdl a telek eszmei értéke: 3720 000 Ft

azaz Harommitlid-hétszazhiszezer- Ft.
likvidacids értek a forgatmi érték 85%-a*: 10 020 900 Ft
azaz Tizmillié-hlszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igenymentes éllapotban kerGlt meghatarozasra.
Az értékelésben megaliapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fa térvény alapjan
szamitandd,

telen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targy! ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 1/1 tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap iddpontja : 2020, jalivs 20.
Szakvéiemény érvenyessége ¢ 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Kész(it: 1 dh. eredeti nyomtatott példanyhan.

Budapest,  2020. julius 30. RIENE N ¢

WOAG 11 e e
o lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



BNGAILANFORG ALK STAKERTS VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO| FELADAT)

Megbhizasi Szerzédés szerint a Jozsefvdrosi Gazdélkodési Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével hizte meg C(PR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdggunk meghatarozta &8 megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd feihasznilasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabbd megvizsgdlasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3li6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazésra keridtek @ TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tbbbszoridsen modositott 25/1957, (VII1. 1.) PM
rendelet eléirdsai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adotisdgait, kbrhyezetét és
mas értékbefolydsoléd ténvezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirst fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Berld, ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

L rész:

Széijegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1085 Budapest, Jozsef kri. 83. fsz. 4

Tuiajdoni lap szerinti teriilete: 29,0m?

Helyrajzi széma: 36803/0/A/4

Ingatian megnevezése: tizlethelyiség

ingatian jelenlegi hasznositdsa: fizlethelyiség

Bejegyzd hatirozat: Az dnallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

iI. rész:

Tulajdonviszony: Viil. Kerileti Onkorméanyzat 1/1

It rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzes: A jogok és tények csak naprakeész tulgjdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kéryezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl keriilet, Palotanegyed keriletrészében, az UI6i at és a P4l utca kdzotti részen fekszik,
a forgalmas Jozsef kordton. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozterlileten fizetds. Kdrnyezetében
jellemzBen utcatronton allé 4-5 emeletes tarsashdzak éplltek, melyek miszaki dllapota megfelels.

A kerdlet infrastrukturdlis efldtottsdga belvdrosi helyzeténéd! fogva kitdnd. Szamos kulturdlis, oktatdsi,

egészségligyl, szocidlis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgéltatd, idegenforgalmi és szdrakoztato létesitmény
taldlhato & kerliletben, vagy a kbzvetlen szomszédsagaban,

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Autdbusz D Trolibusz Metro/Foidalatti [:I Vasi

3. oidal
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4.2. Ingatlan altaldnos jellemzdi

A hazat Wellisch Alfréd tervezte 1889/1890-ben, A homlokzat hat tengelyes, a foldszinten Gzletek kaptak helyet,
melyek &sszesen hat felkorives zarodast nyildssal rendetkeznek, Az elsd emelet kozeprészének éke egy
baboskorlatos erkély, melynel vonaldban az ablzkok alatti paneleken oroszlanfejes diszitést létunk.
Homlokzatdnak formakincsén kivill az teszi kilonlegessé, hogy Molnar Ferenc ird édesapja épittette. (Forrds:
http://budapest100.hu/house/jorsef-korut-83/)

Az albetét tulajdoni lapjan , felilvizsgalat alatt” szerepel. A targyi helyiségcsoportot csak a szomszéd Jozsef ket
85, sz. hazban 1évé A/3 hrsz. Trattoria Venezia étterembdl nyild fofal dttorésen keresztll tehet megkdzeliteni. Az
étterem tulajdonosa haszndlja a helyiséget. A kézmii csatlakozdsokat a Jozsef krt B5. sz, A/3 albetéthl vezették
at. A helyiségcsoport elosztasa raktar, oltézd, kézmosé és ruhanyzé/we. A raktarban 120 bes elektromos bojler,
az BltbzShen kb, 200 I-es gaziizemd hasznalati melegviz tarold taldihato, amely az A/3 etterem melegyiz ellatasat
biztositja, Az ditdzdket farostleme:z fallal vélasztottdk el A forgalmi érték megdllapitdsanal figyelembe vettilk,
hogy a helyiséget mashonnan nem lehet megkdzeliteni, funkcidvaitas és szabadpiaci értékesitése problematikus.

A raktar belmagassaga nagy 4,91 m, & tobbi helyiség 2,85 m,

Bsszességében rendkiviil forgalmas heiyen fekvd, jo mijszaki dliapoti albetét.

Epiilet:

Eplilet épitést éve: 1889/1890

Epiitet szintbel kialakitdsa: pince, foldszint, 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozés, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kbzepes
Fuggbleges teherhordd szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kdzotti téglaboltozat kozepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjezat kézepes

Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett kéizepes

Eriékelt helyiségesoport: (zlethelyiség

Belsd terek fellilete: festett, csempézett o
Be!sd terek burkolata: keramia i¢
Vizes helyiség(ek) felilete: csempézett j6
Vizes helyiségiek) burkolata: kerdamia e

Kiilsé nyilaszardk:

Atlagos belmagassaga: raktdr = 4,91 m; egyéb mas helyiség = 2,85 m magas

Belsd nyildaszarck: faszerkezetek

Fltési rendszer: A tozsef krt, 85. A3 albetéthdl ié

Melegviz biztositasa: masogato helyiség = elektromos bojler jo
6ltozd = gaz HMV tartaly

Meglévé kdzmi-kidlasok: aram, viz, gaz a Jozsef krt, 85. A3 albetéthsl je

Meglévd kdzmii meérdarak: nincsenek

Felujitds éve: n.a.

Felijitas targya: n.z.

ingatlan miiszaki dllapota Ossrességében: j6

Meogjegyies:

Ertékesokkentd ténvezd, hogy nincs onalld bejérata, csak a szamszéd haz éttermébdi kbzelithetsd meg.

4. olda!
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés -eldkeészitése a rendelkezésre &llo adatok (az épllet épités ideje, mulszaki tervek,
tervdokumentdciok} ellenfrzésével kezdSdik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a tathatd tineteket
digitalisan régzitettitk, és annak tehetséges okait leirtuk, illetve a takdk vélemeényét (ha volt) kikértik,

Haz:

Az éplilet korahoz képest j& allapott, @ bomlokzat egységesen fest, a kitéri diszitSelemek valamint a
homlekzati ablakdiszek nem hidnyosak, &s vakolathullds sem lathato sehol,

Albetét:

Az almennyezeten kisebb bedzdsok nyomai ldtszanak.

Béridi megjegyzés:

Az albetétet a szomszédos Trattoria Venezia étterem hasznaija.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
kézmoso kerdmia festett+csempe 2,30 m? 100% 2,30 m?
zuhany2é-wc keramia festett+ocsempe 2,30 m# 100% 2,30 m?
dlitbzd keramia festett+csempe 12,60 m* 100% 12,60 m?
raktar kerdmia festett+csempe 11,50 m? 100% 11,50 m?

0,00 m?
mérési korrekcid 0,00 m*
Osszesen: 28,70 m? 28,70 m?
Osszesen, kerekitve: 29 m? 29 m?
Megiegyzés:
A hasznos alapteriilet meghatdrozdsat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
5. ¢ldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és médszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszdr
médositott 25/1997. (VII.1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabédlyokban elGirtaknak
megfelelden késziinek.

Az értékelési szakvélemeny készitdje az ezen értékelési szakvélemeényben megielend Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXII. tdrvény az informacios dnrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsagroél, toviabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek & személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramlasarsl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérsi szolo
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli,

Az értékelés médszerel két £6 kategdridha oszthatdk: a piaci érték alapy és a koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek ket 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

A piaci értek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandeékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
tehonyolitott {igyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintGen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1}

Piaci sszehasoniitd adatok elemzésén alapulo mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonditisra kerlinek az adott telepiiiésen, vagy piaci
kbrnyezetében az ertékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatianck paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerillnek, Minél kiézvetlenebh Bsszehasonlitasra nyilik lehetfiség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaliak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
teikek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkerd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti &r / kinalati &r

- értékesitési idépont

- glhelyezkedés, megkdzelithetBség, infrastrukiurglis elldtotisag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, a2 ingatian kdrnyezetében fellethetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasavat haiarozhato meg.

A hozamszamitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak €s az ezek megszerzése erdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilénhségehsl {tiszta jovedelmek) vezeti le az ertéket. Az érték megallapitdsa azon az
etven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas iépései Gsszefoglalva;

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati modjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkent.

3. JdvBbeni penzfolyamok feldllitasa hasznalati madonkeént,

agazat kockazatl+helyi kornyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockdzat,
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéh: 7,5-9,5%. (2020, I, n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdca, mint hozamszémitason alapuld értek.

A mddszert altaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Koltségalapl sré mﬁﬁl médszere

A netté potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatian {vagyontdrgy) kalkuldlt ujraelSallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az GjraelSallitasl értékbdl azonban le kell vonni az idé mulisa, az elhaszndlédas, az
erkblesi értékcsbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt iétesitmény killdnleges
rendeltetése miatt) mas moédszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet virsgélni, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
- yonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keritliek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnle, hogy az adott telepilés milyen szintd, mindségd ellatdst nyijt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potasi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formdjat. A brutté helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyst képezd felépitmeényekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kbavetlen és jarulékos kdltségét.

A kozvetten kdltség a vizsgalt épitletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraelfsllitas! koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
ujraeldaliitasi értékeket a rendelkezésre ali6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. dltal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédiet {EKS) 2019. évi egységdral alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id8 mulasa miatti értékcsdkkenés, Harom §6 eleme:

a.) fizikai romias,

b.} funkciondlis avulas és . : :

¢.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek ktjawthatoak Vagy |u nem jawlhatoak

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet fé szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitasokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd
elettartamat keli figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezeti épilletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épitetek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulas a gazdasigtalan, korszeritlen megoldisokat jelenti. Az értékelének mérlegeinie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kirnyezeti avulds az ingatianon kiviili kéridmények miatt ll eld, mint a kereslet hianya, a teriitet valtozo
ingatlan felhasznélésa, vagy az altalinos nemzetgazdasagi korilmeények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Palotanegyed

Tarsashaz telek teriilete: 556 m?

Eszmei hanyad: 239 / 10000
Albetétre jutd telek terilet: 13,29 m?

Fajlagos dtlagar, keriletrészen beldl: 280 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 3720000 Ft , Harommillié-hétszdzhaszezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

[ 5.2.1. Piaci 8sszehasonlit6é adatok elemzésén alapuld értékelési médszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1085 Budapest, VIH. ker., ViH. ker,,
ibzsef krt. 83, Vi, ker‘., Magdolna VH'I. ker., VI ker., Teleki Ldszl6
fsz. 4 Dobozi utes 28 Aurdra utca Fecske cér
megnevezése: Uzlethelyiség Ozlet lizlet izlet iroda/iziet } iroda/uzlet
alapterilet {m?): 29 a4 27 23 45 35
kinalat K / tényl.adésvétel T K K K K K
kindlati &r / adéasvételi &r (Ft}: 17900000 | 13000000 | 14 500 000 | 22 480 000 | 19990 000
kindlat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 366136 | 433333 |} 567391 | 449800 } 514029
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% 0% -1% 3% 1%
kertleten hellili ethelyezkedés 20% 5% 5% 5% 0%
épiileten bellli elhelyezkedeés, megkbzelitése -20% -20% 20% -20% -20%
altaldnos miiszaki allapot Q% 5% 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (filtés, szoc hlokk, we) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 3% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% -10% 0% 0%
haz miiszaki dllapota, épitési éve 0% 5% 0% 0% %
Qsszes korrekeis: % -2% -26% -12% -19%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2): 377 120 422 933 418735 396 724 | 417391
Fajlagos atlagar: 406 581 Ft/m?
Ingatian becsiik piaci értéke: 11790 849 Ft
Ingatian értéke kerekitve; 11790000 Rt

Jsszehasontito adatok lefrdsa:

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, Gjszerii épiiletben, 4 helyiségbs! all,

1, adat:
flithetd, mosdoval. ingatlan,com/30741778

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, feldjitando allapoty, viz-, kdzcsatorna és
villany kzmiivel, vizes falazattal, ingatlan.com /28499870

3. adat: Csarnoknegyed, galéridzott, atlagos dllapotq, vizes blokkal rendelkezd helyiség,
ingatlan.com/28428479

4, adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, Uiszerd hazhan lévd foldszinti helyiseg.
ingatian.com/31530174

5. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti, kirakattal rendelkezd ingatlan, kiépittett vizes

blokkal, ingatlan.com/31233268
Az ingatlan piaci 8sszehasonhito médszerre! meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

11730000 Ft

azaz Tizenegymillis-hétszdzkilencvenezer- Ft.

8. oldal P
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
Adatok driékelt ingatlan] bsszehasonlité | Ssszehasonlitéd dsszehasonité
adat 1. adat 2. adat 3,
1085 Budapest,
. L VIl ker., Bauer VIN. ker., K&faragd
ingatlan elhelyezkedése: 162sef krt. 83. fsz. 4 Séndor vico VI ker., Vay Addm
ingatlan megnevezése: Gzlethelyiség Gzlet zlet Ozlet
hasznosithaté terilet (m?): 29 ' 27 36 a5
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 80 000 150 000 150 000
|xindlat / szerzddés ideje {év, hd): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2 667 3750 3000
KORREKCIOK
eltérs alapterdlet 0% 1% 2%
eltéré mlszaki allapot, felszereltség -5% -10% «5%
kerlileten belili elhelyezkedés 5% 0% 5%
éplleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: 0% 9% 2%
Korrigalt fajlagos alapér: 2 661 Ft/m2/hé | 3 401 Ft/m2/hé | 3 048 Ft/ym2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 037 /m2/hd
Osszehasonlité adatok leirésa: .
1. adat: Csarnoknegyedben, feldjitott hazban, j6 maszaki allapoty dzlethelyiség,
ingatlan.com/31500128
2. adat: Palotanegyed, utcai bejaratos, feldjitott, részben galéridzott liziet,
ingatlan.com/31264642
3. adat: Népszinhdznegyed, utcai bejaratos, j6 allapotu, metrdhoz kbzeli lizlet,
ingatian.com/31467884
[Hozamszéminss
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 037 Ft/m2/hé
Kihaszndltsdg: 9W0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: | 951 188 Ft
Kiltségek:
Felujitasi alap: 3% 28536 Ft
Igazgatasi kdltségek: 2% 19024 Fy
Egyéb koltségek: 5% 47 559 Ft
Kéitségek Bsszesen: 95119 Ft
" |Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 856 070 Ft
Tokésitési rata (s2amitds 6. old.): 7.5%
T8késitett érték, kerekitve: 11410000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatrozont értéke (kerekitve):
11410000 Ft
azaz Tizenegymillis-négyszéztizezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlitd médszert, mint f8 szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrdzi {eginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban j&f mutatja a berbe adhatésagot
és az irzleti lehetségeket. Ugyanakker a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alutértékelt drat mutat. A kéltségalapd modszer tikrdzi legkevésbé az ingatlanck plact értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk,

. Stamitott érték | Sdl Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek | It] {%; 4 IFt]
ingatlan értéke piaci Bsszehasonlité modszerrel: 11790 000Ftj] 100%| 11790000Ft
Ingatian értéke koltségalapl modszerrek: OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapt modszerrel: 11410000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 790 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {(kerekitve):
11780 0G0 Ft

azaz, Tizenegymillio-hétszézkilencvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezbket

szitkseéges figyelembe venni: ’

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgelomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre; :

- az atadott iratok tanulmanyozasin tdlmenden jogi természet(l vizsgadlatot ({iogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink, Az ingatlan forgalomképességének jogt eredet{i koridtozdsaradl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken titimenden nincs tudomasunk, és ezert feleldsséget nem vallalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelentegi és jovébeni hasznositésaval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatoségoktol és egyéb szervezetektsl, személyektdl valamennyi szitkseges
engedély, jovahagyés és fethatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tdjékoztatisa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolvasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alattl problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.} nem vallalunk
felelBsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket ¢s kotelezettsépgeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdoniog egy esetleges adtruhdzdsanak idSpontjidben az ingatlan haszndlatdval
kézvetleniil Gsszefliggd tartozds (kdztizemi difak, stb.) nem &l fenn;

- az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szitkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékét;

- a gaudasagi, jogi feltételek és placi viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizathatd valtozdsai
modosithatiak, illetve érvénytelenithetik a szakeértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért &
vagyohtargyak értékét befolydsold koriiményekben bedlld lényeges vdltozds esetén szlkséges a megadott
ériek felibvizsgélata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsothatjak az ingatian értékét,
korldtozhatiak haszndlhatdsagst, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeny etkészitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel8 aktal torténé felhasznélas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat rogaitjik:

Ingatlan cime; 1085 Budapest, Jézsef krt. 83. fs1. 4

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 11 750 000 Ft
azaz  Tizenegymillié-hétszazkilencvenezer- Ft

A fenti erték per-, igény- és tehermentes kitritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja + 2020, julius 20,
Szakvélemény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. julius 21.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGB(ZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMS ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat (részlet}

Ingatlanra vonatkoz¢ engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerzddés

ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

NEO0OREBOE

Fényképfelvételek
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TULAJDONI LAP
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TARSASHAZ A1LAPITO QKIRAT (RESZLET)

Vares M Kft. Lak aselldegenitési Dokumenticiés Rendsiar Jorsufedrasi Onkorminyzat

Tirsashaztulajdont alapité okirat

! " Budapest, VilLker, Jézsef krt. 83, _} L
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